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Geachte heer 

U verzocht mij om de Gemeente nogmaals te adviseren over de mogelijkheden om 
de sanering van de asbestverontreinigingen die ontdekt zijn op het perceel van de 
heer Haarman, ten laste van laatstgenoemde te brengen. 

Hierbij adviseer ik u. 

1. 
Contractueel uitgangspunt is, zoals bekend, dat de heer Haarman niet 
aansprakelijk is voor verontreinigingen in de bodem van de grond die hij aan de 
Gemeente heeft verkocht, tenzi} komt vast te staan dat de heer Haarman onjuiste 
informatie over de toestand van de bod em heeft verschaft aan de Gemeente bij de 
totstandkoming van de koopovereenkomst. Onder het verschaffen van onjuiste 
informatie valt ook: het verzwijgen van informatie over de toestand van de bodem. 
Hiervan is sprake indien Haarman bodemverontreinigingen kende of serieuze en 
concrete redenen had om de aanwezigheid van bodemverontreiniging te 
vermoeden, maar gezwegen heeft. 

2. 
Op het ert zijn verspreid in de bodemlaag tot 1,3 meter beneden maaiveld diffuse 
asbestverontreinigingen gevonden. Hiervan is gebleken bij het omzetten van de 
leeflaag (het zg. 'zeven') en het slopen van de opstallen. Er is ook een 'spot' 
gevonden, met wat meer verzameld asbest bij elkaar. 

3. 
Tijdens overleg in het gemeentehuis op 28 maart 2013 hebben wij het historisch 
onderzoek doorgenomen en getracht om, mede aan de hand van foto's en 
kaartmateriaal, de aanwezigheid van asbest te relateren aan specifieke 
bouwprojecten die tot uitvoering zijn gekomen in de tijd dat de heer Haarman. 
Daarbij is helaas geen enkel concreet aanknopingspunt gebleken voor de stelling 
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dat Haarman ten tijde van de verkoop op de hoogte is geweest van asbest in de bodem. De locatie 
heeft al een lange historie. De vader van Haarman heeft er geboerd, en wellicht gaat de 
geschiedenis nog verder terug. In dat grote tijdsverloop zal er regelmatig gebouwd en gesloopt zijn 
en kunnen restanten in de bodem terecht gekomen zijn. 

Haarman kan aldus gemotiveerd weerspreken dat hij hiervan wist. Het kan allemaal dateren van 
vóór 'zijn tijd'. 

Ik zie in de gegeven omstandigheden niet dat de Gemeente bewijs zal kunnen leveren van 
concrete en specifieke bekendheid bij Haarman. Ik merk daarbij volledigheidshalve op dat de 
stelling dat 'iedereen toch weet dat er in dit soort locaties asbest in de grand kan zitten' de 
Gemeente niet zal baten. Want dan heeft ook de Gemeente dat geweten. Het gaat bij de bewijslast 
echt am bewijs voor concrete wetenschap aan de zijde van Haarman. 

4. 
Gezien het voorgaande ontraad ik de Gemeente am Haarman in rechte ook aan te spreken op de 
kosten van de asbestsanering naast de vordering terzake van het stortgat. Een dergelijke 
vordering zal met grate mate van waarschijnlijkheid mislukken, en de Gemeente zal dan in de 
proceskosten veroordeeld worden. Daarbij komt dat de instelling van een vordering terzake van 
asbest, die niet voldoende feitelijk onderbouwd kan worden, de beoordeling van de vordering 
terzake van het stortgat negatief zou kunnen beïnvloeden, omdat dan het beeld ontstaat dat de 
Gemeente in feite wil ontkomen aan de door haarzelf geaccordeerde aansprakelijkheidsbeperking 
in de koopovereenkomst. Voor de beeldvorming bij de rechter is het veel beter dat de Gemeente 
zieh beperkt tot verhaal van de kosten van dié verontreinigingen, waarvan concreet bewijs van 
bekendheid bij Haarman beschikbaar is. Ook dat wei beschikbare bewijs zal de rechter nog wei 
moeten waarderen. Haarman zal in zijn verweer alíes uit de kast haien en proberen de stellingen 
en vorderingen van de Gemeente onderuit te halen en aldus de bewijswaardering te beïnvloeden. 
Die waardering kan dus beter niet verzwakt worden met een claim die niet te onderbouwen is. 

5. 
Indien de Gemeente, in afwijking van mijn advies, toch een poging wil wagen om ook de kosten 
van de asbest sanering te verhalen, kan dat op zichzelf in dezelfde procedure gebeuren waarin 
ook de saneringskosten voor het stortgat worden gevorderd. Er worden dan in die procedure twee 
vorderingen ingesteld: één terzake van het stortgat en één terzake van het asbest. De rechtbank 
zal die twee vorderingen dan op eigen merites beoordelen, en kan in theorie kunnen komen tot: 
a) toewijzing van alle twee de vorderingen; b) afwijzing van alle twee de vorderingen; e) toewijzing 
van het een en afwijzing van het ander. In dat laatste geval zal de rechtbank de proceskosten 
vermoedelijk verdelen over partijen, omdat zij dan over en weer in het ongelijk gesteid zijn. 

Het is ook zonder meer mogelijk om de kosten terzake van de asbest in een latere procedure 
zelfstandig te vorderen en dus de procedure over het stortgat daarmee niet te belasten. Het is dan 
slechts nodig dat de Gemeente ervoor zorgt dat de vordering met betrekking tot het asbest niet 
intussen verjaart. Dat laatste is op zichzelf eenvoudig: de verjaring van die vordering kan 'gestuit 
worden', door middel van een aangetekende brief, te verzenden binnen twee jaar na ontdekking 
van de asbest. De vordering is dan weer voor twee jaar gestuit. Zie hiertoe artikel 7:23 BW. Ik kan 
u daarin desgewenst bijstaan. 

Het voordeel van één procedure voor beide vorderingen is dat het efficiênter is uit het oogpunt van 
proceskosten. Het levert, volgens een grove schatting, een besparing op van ca. € 15.000 à 
€ 20.000. Het nadeel ervan is dat een 'betere' vordering belast wordt met een 'siechtere' vordering. 
Die belasting is vooral intuïtief van aard. 

Wellicht is, als de Gemeente tach ijzers in het vuur wil houden ten aanzien van het asbest, de 
meest strategische aanpak, om de vordering terzake van asbest nog even in de kast te houden en 
dus op dit moment te volstaan met de verjaring ervan tijdig te stuiten (dit stuiten kan in beginsel 
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onbeperkt) en eerst te bezien hoe de procedure over de vordering terzake van het stortgat uitpakt. 
De Gemeente kan dan, bij een goede uitkomst van de procedure over het stortgat, altijd nog de 
tweede vordering daadwerkelijk aanhangig maken. Niet geheei uitgesloten is hierbij natuurlijk ook, 
dat nog nader bewijs boven tafel komt rond het asbest. 

Tot zover mijn advies. Tot nader overleg ben ik graag bereid. 

Met vriendelijke groet, 

W.E.M:1<lostermann 
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